6.3 Procedura obliczania rocznego podatku 
Rozliczanie podatku dochodowego za dany rok podatkowy z reguły przebiega dwuetapowo. W pierwszej kolejności podatnik oblicza i odprowadza co miesiąc zaliczki na poczet podatku rocznego, a następnie w terminie do końca trzeciego miesiąca następnego roku wpłaca do urzędu skarbowego różnicę między podatkiem należnym od dochodu wykazanego w zeznaniu rocznym a sumą zaliczek od początku roku. 

Zeznanie roczne uwzględniające zaliczki miesięczne zapłacone do urzędu skarbowego składa się na formularzu CIT-8. Obowiązek składania zeznania CIT-8 ciąży na podatniku także wtedy, gdy w danym roku nie osiągnął przychodów i nie poniósł kosztów podatkowych.

Wspólnoty mieszkaniowe składają CIT-8 razem z załącznikiem CIT-8/O. CIT-8/O to informacja o odliczeniach od dochodu i od podatku oraz o dochodach wolnych i zwolnionych z podatku. Jeżeli podatnik nie dokona takich odliczeń i nie osiągnie dochodów wolnych i zwolnionych z podatku, nie składa załącznika CIT-8/O.

Przed wypełnieniem zeznania CIT-8 wspólnota powinna obliczyć łączne przychody uzyskane ze wszystkich źródeł przychodu, tj. z gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz z pozostałych źródeł. Podobnie należy obliczyć łączne koszty uzyskania przychodu. Osobno należy sprawdzić, jak część dochodu pochodzącego z gospodarki zasobami mieszkaniowymi została przeznaczona na utrzymanie tych zasobów. Pod pojęciem przeznaczenia należy rozumieć:

a) podjęcie uchwały o gromadzenia środków finansowych na utrzymanie zasobów mieszkaniowych np. remont za 2 lata,
b) wydanie pieniędzy na cele związane z utrzymanie zasobów mieszkaniowych, które to wydatki nie mogą zostać zaliczone do kosztów uzyskania przychodu np. ocieplenie budynku, budowa parkingu dla mieszkańców.
Przedstawiona procedura obliczania rocznego dochodu wspólnoty odnosi się do przykładu opisanego wcześniej. Wspólnota mieszkaniowa „Oliwska 5” znajduje się w budynku, w którym na parterze znajdują się lokale użytkowe wynajmowane kilku najemcom (sklep spożywczy, bank, apteka). Lokali mieszkalnych jest 20. Ponadto wspólnota ustanowiła służebność przechodu i przejazdu dla innej wspólnoty, której budynek znajduje się na tyłach budynku „Oliwskiej 5”. Na dachu umieszczono neon świetlny. W styczniu 2009 zostały sprzedane dwa pomieszczenia mieszkalne powstałe wskutek przeróbki strychu. 

Wspólnota zbiera pieniądze na remont elewacji. Ponieważ wykonawca rozpoczął prace miesiąc po planowanym terminie zapłacił w styczniu karę umowną w wysokości 50 zł za każdy dzień zwłoki; koszty kancelarii adwokackiej wyniosły 500 zł. 

Zaliczka na poczet zarządu nieruchomością wspólną ustalona na ten rok wynosi średnio 350 zł od lokalu. Obok tej kwoty właściciele płacą średnio ok. 300 zł za dostawę mediów do ich lokali. Kalkulator nie przewiduje osobnego, szczegółowego wyliczenia od  każdego lokalu, ponieważ takie wyliczenia znajdują się w innych rozdziałach. 

Krok 1: Przenieść dane z każdego miesiąca dotyczące przychodów, kosztów uzyskania przychodu.
W analizowanym przykładzie wspólnota sprzedała dwa lokale w styczniu 2009 i praktycznie cały dochód z tego tytułu przeznaczyła na przyszły remont. Dlatego w styczniu dochody wspólnoty były o wiele wyższe niż w pozostałych miesiącach. 
Arkusz obliczy należne zaliczki na podatek płacone w każdym miesiącu. Należy je porównać z zaliczkami rzeczywiście płaconymi w każdym miesiącu i ewentualnie obliczyć odsetki za zwłokę z powodu niedotrzymania terminu płatności zaliczki. Kwoty faktycznie zapłaconych zaliczek należy wpisywać ręcznie. Arkusz wylicza automatycznie ich roczną wielkość. Jeżeli wspólnota nie wpłaciła za jakiś okres zaliczki w wysokości należnej arkusz obliczy automatycznie kwotę niedopłaty (zaległości). Odsetki należy zapłacić w terminie płatności podatku za rok 2009.  

W analizowanym przykładzie przyjęto założenie, że wspólnota wpłacała zaliczki w należnej wysokości.
[image: image1.png]"9 * 6.3. Kalkulator - Roczny podatek dochodowy.Przyklad1 - Microsoft Excel - =x

Narzedzia giwne | Wstawianie  Ukladstrony  Formub  Dane  Recenzia  Widok @ - o
g i ara - Sizoviteist | (Ogiine [ R e e ;‘ e A7 &
" g | A | lscliwirodi - [~ % a5 8] oot T ot U T Gwases fa e
Schowek 1 Gadonka B B gba ® stye Komérki £ga
B5 fo 02
ALB | G D E F G H J X
1
2
3 Roczny podatek dochodowy
4
5 | []- xomerki podiegajace edycii
6
7
Koszty Dochoédz. Podstawa | Nalezne Faktycznie
Lp. Pozycja Przychody uzyskania Dochéd gospodarki | - tkowani| zaliczkina |wplacone zaliczki
przychodu zasobami a podatek na podatek
8 przeznaczony nate
9 [1_[styczen 534840004 22850002 511990.007] 492740002 19250004 3657502 3657507
10 [2_Jtuy 33150007 15250002 17900002 0002 17900002]  3401.007] 3401007
11 [ |marzec 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
12 [+ |Kwiecien 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
13 [5_|ma 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
14 [6_[czerwiec 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
15 [7_|Lipiec 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
16 [5_[sierpien 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
17 [o_[Wrzesien 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
18 [10_|Pazdzierik 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
19 [11_|Listopad 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
20 [12_|Grudzien 33150002 15250002 17900002 0002 17900002] 340,007 3401007
21 [13_|RAZEM 809490002 190600002 708890.007] 492740002 216150,002] 41068502 4106850 2
14 |PRZYCHODY ZWROCONE
22 WELASCICIELOM 0,002
23 RAZEM 809490.002] 190600002 708890.00] 492740002 216 150,002
24| [15_|ROCZNY PODATEK NALEZNY 41068502
25 [15_|NADPLATA/ DOPLATA 0,002
26
21
28
29
30
31
o)
< » 0| Roczny podatek doch /73 0| m

Gotowy





Krok 2: Ustalić jaka kwota dochodu została przeznaczona na utrzymanie zasobów mieszkaniowych. Są to kwoty:

a) wydane na utrzymanie zasobów, które nie mogą zostać zaliczone do kosztów uzyskania przychodów np. modernizacja budynku,

b) co do których wspólnota podjęła uchwałę o przeznaczeniu ich w przyszłości na utrzymanie zasobów mieszkaniowych np. na remont.

Tę kwotę należy także wpisać do CIT-8/0
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Krok 3: Zsumować roczne przychody, koszty ich uzyskania, dochody ogółem oraz dochody przeznaczone na utrzymanie zasobów mieszkaniowych. Arkusz obliczy je automatycznie. Arkusz oblicza automatycznie podstawę opodatkowania odejmując od dochodów ogółem kwoty przeznaczone na zasoby mieszkaniowe. 
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Krok 4: Odjąć od otrzymanych rocznych przychodów z zaliczek na poczet zarządu nieruchomością wspólną, nadwyżkę zwróconą właścicielom (jeżeli podjęto taką uchwałę). Podobnie postąpić z zaliczkami na poczet zarządzania lokalami (zakupu mediów do lokali). Arkusz obliczy automatycznie kwotę skorygowanego przychodu i odpowiednio skorygowanego dochodu.
W przykładzie  założono, że właściciele wpłacili dokładnie tyle ile wynosiły wydatki ponoszone na bieżące administrowanie nieruchomość wspólną dlatego pozycja 14 pozostała pusta.. O zwrocie zaliczek można mówić wówczas, gdy są one wyższe niż ponoszone wydatki. 
W analizowanym przykładzie wspólnota uzyskała duże dochody ze sprzedaży strychu. Właściciele mogą podjąć uchwałę o wypłacie części dochodów z tego tytułu. Może to także dotyczyć pożytków, jakie przynosi nieruchomość (dochody z najmu). Jednak wówczas należy skorygować kwotę przeznaczoną na utrzymanie zasobów mieszkaniowych.  W analizowanym przykładzie nie wprowadzono takiego rozwiązania. Wspólnota zatrzymała cały uzyskany przychód. 
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Krok 5: Arkusz automatycznie oblicza kwotę należnego podatku i porównuje z kwota faktycznie wpłaconych zaliczek. W pozycji 16 arkusz wykazuje ewentualna nadpłatę lub niedopłatę (ze znakiem -). W analizowanym przykładzie wspólnota nie wykazuje niedopłaty ani nadpłaty. 
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Przykład w wersji Excel znajdziesz tutaj

